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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 322 VARA
CiVEL DO FORO CENTRAL CIiVEL DE SAO PAULO / SP.

PROCESSO N¢ 0007739-83.2021.8.26.0100
(l¢die: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Reqte: WALDEMAR DOS SANTOS CARDOSO.
Regde: ANTONIO DOS SANTOS FERREIRA.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apods as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusées com o

seguinte:

LAUDO
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. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imovel
constante de térreo e construcao, situado a Rua Villa dos Estudantes, n2

48 — Sé, Sao Paulo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagao dos imoveis, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condicdes locais, assim como o imdével avaliando em detalhes, tem-se:
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.1- LOCALIZAGAO.

O objeto da presente acdo é o imdvel situado a Rua Villa dos
Estudantes, n2 48 — Sé, Sao Paulo — SP, conforme mapa de localizacao
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1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial; e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Ill- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em ZEIS - 3 — Zona Especial de Interesse

Social 3.

ZEIS-5
ZEIS-3

ZEIS-5

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

meédico hospitalar e policiamento regular.
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1.4.1 TERRENO

Medindo o terreno 5,75 m de frente para a referida Rua,

por 13,75 da frente aos fundos de ambos os lados.

Ar€a TOTAl ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, = 79,00 m?

INSCRICAO IMOBILIARIA: 005.089.0029-8

11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel de

caracteristica residencial com area construida total de 137,00 m2.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2023 as 15:44 , sob o nimero WJMJ23401860275

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007739-83.2021.8.26.0100 e c6digo EC41D1E.



fls. 178

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

7

. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01
Vista da fachada.

FOTO 02

Vista do depdsito.
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FOTO 03
Vista da sala.
FOTO 04
Vista do banheiro

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 05

Vista da cozinha.

9

o)

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 005.089.0029-8

Local do Imovel:
VL DOS ESTUDANTES, 48

CEP 01505-050
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

VL DOS ESTUDANTES, 48
CEP 01505-050

Contribuinte(s):
CPF 115.121.378-04 DAMIAO FERREIRA DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 79 Testada (m): 5,50
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 79

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): 137 Padréo da construcgéo: 1-C
Area ocupada pela construgao (m2): 71 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1981

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinag¢ao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideragao:
a caracteristica da zona, padrdao do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢des de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regiao avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacdao ao imével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

O imoével foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 22 Zona; Padrao Médio.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?
S = Area do terreno =79,00 m?

q = Unitario = RS 3.490,57

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vi=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi =79,00 m? x RS 3.490,57/m?

V: = R$ 275.755,03
(duzentos e setenta e cinco mil e setecentos e
cinquenta e cinco reais e trés centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 275.755,03 — valor — terreno.
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagdao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
tal como do custo unitario basico de edificacgbes — SINDUSCON ultimo

publicado para o més de janeiro de 2022, RS 1.912,53.

Onde:

V. = Valor da construgao

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrao: Simples;
Coeficiente RgN: 1,497;

CUB - janeiro/2023: R$ 1.912,53/ m?;

Area construida= 137,00 m?2;

Estado de Conservacdo: Reparos simples (e);

Idade: 42 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (42/70) = 0,60;
K: (0,60e) = 0,419 - Foc: 0,20 + 0,419 x (1-0,20) = 0,5352;

O valor da construcdo sera calculado, através da expressao:
V.=137,00 m? x (1,497 x RS 1.912,53/m?) x 0,5352
V. =R$ 209.926,24

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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V.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno =V; =RS$ 275.755,03

Valor da construcao =V, =R$ 209.926,24

Valor total do Imével =V, = RS 485.681,27

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,= RS 486.000,00 - Vdlido para fevereiro/2.023.

(quatrocentos e oitenta e seis mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 14 (quatorze) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 07 de fevereiro de 2023.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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iliar

ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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DADOSI DA FICHA 1

16
ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMEROC DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2023
Q&0

SETOR: OD4 QUADRA

DADOCS DA LOC.&LIIA&;.&O

FlunuzADD DATA DA PESQUISA : 08/02/2022

INDICE DO LOCAL:  1.7ZZ00 CHAVE GEQOGRAFRACA

ENDERECO : RUA TEIXEIRA PMMEMDES

COMP.: CASA &
CEF :

DADOS DA REGIAC

BAIRRO :
UF: 5P

MUOMERO @ 104
CIDADE : 5A0 PAULO - 5P

MELHORAMEMTOS :

[K]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

] REDE DEILUMINACAD PUBLICA
v acaso

AREA (Ar) m= 50.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF EQUIV. (Pe): 10.00
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo

TOPOGRARAA @ planc

COMSISTENGCIA : 5800

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ : Cosa WSO DA EDIACACAO : Resdencio AREA COMSTRUIDA : 120,00 M=

PADRAOQ COMSTR.: como madic
COEF. PADRAO:

2,154 IDADE REAL : 4%

COMNSERY AC.&D 1 e - repares smpies

anos COERDE DEPRECIACAD (KX 0,445 CUSTO BASE (RS} 1.512.53

VAGAS: O FAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): I 87310 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICKOMNAL 07 1,00 ADICIOMNAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1,06
ADICKONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;;LO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAQ (RS) : 0,00
IMOBILARIA ; SANTOS CORRETOR
CONTATO ; REF: 814 TELEFOME : (11}-37448044

OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIIA(;.ELO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAC Floc :
TESTADA CF ;
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
COMNSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOFOGRARA Ft:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

0.38 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.602.54
0.8 FT ADICIOMALDZ ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 501364
0,41 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIAGAD : 15264
000 FT ADICIONAL 04 ; 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0003)
000 FT ADICIOMAL 05 : 0,00

000 FT ADICIOMAL 06 : 0,00

0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAQEG

DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2023

SETOR: 004 QUADRA @ 080 INDICE DO LOCAL: 172200

DADOS DA LOCA LIIA(;.EO

FlumzADOo DATA DA PESQUISA @ 0&/02/2023
CHAVE GEOGRAFRCA :

ENDERECO : RUA TEIXEIRA MEMNDES

COMP.: BAIRRO @
CEP: UF: 5F

DADOCS DA REGIAD

NUMERO : 174
CIDADE : 540 PAULD - 5F

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE Acua [ 1v AcaBo

DADOS DO TERRENO

<] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

AREA (Ar) m=: 120,00 TESTADA - {cf) m
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA ; plano

CONSISTENCLA : s=co

DADOS DA BENFEITORIA

4,80 FROF. EGUIY. (Pe): 25.00

ESQUINA @ Hao

PO DA EDIHCAII;“;;D r Caso
FADRAO COMNSTR.: casa simples -
COEF. PADRAO:
VAGAS: O

1.257 IDADE REAL : &%
PAVIMENTOS : O

USO DA EDIACACAD : Resdenciol

anos COERDE DEFRECIACAO (k)

AREA CONSTRUIDA : 12000 M

COMNS ERVACELD 18 - reparos simpies

0274 CUSTO BASE (RS): 121253

VALOR CALCULADO(RS): 51.441.33 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02; 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : PREDIAL LINS
CONTATO : REF: 83 TELEFOME : (11)-957410692

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES MORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 0.36 FT ADICIOMAL 01 :
TESTADA CF: 0,15 FT ADICIOMAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIOMAL D3 :
FRENTES MIULTIFLAS Ce 0.00 FT ADICIOMAL 04 :
COMSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMAL 05 :

AREA Ca: 000 FT ADICIOMNAL 06 :
TOPOGRAFA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 3.237.5%
0.00 HOMOGENEIZACAOD : 4556 59
0.00 VARIAGCAOD : g2
0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0000)
.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NIUMERC DA PESQUISA : SAC PAULS - 5P - 2023 (KlumuzADO DATA DA PESGQUISA @ 05/02/2023
SETOR: D04 QUADRA : Q60 INDICE DO LOCAL: 1.72200 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.E.O

EMDERECO : RUA TEIXEIRA MENDES MUMERO : 20
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 3AC PAULC - 5P
CEFP: UF: 3P

DADOCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[K]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAQ PUBLCA
[] REDE DE GAS [ZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGua [ Tv ACABO

DADOCS DO TERRENGC

AREA (Ar) m®: 190,00 TESTADA - (cf} m 540 PROF. EQUIV. [Pe): 35,19
ACESSIBILDADE : Creta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGGRARA @ slano

COMSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAC : Cosa USO DA EDIACACAD : Resdencia AREA COMSTRUIDA, : 17000 M=
PADRAO COMSTR.: cosg medic COMSERVACAD : = - reparos smpiss

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL : 60 anos COEFDE DEPRECIACAD (k) 0,334 CUSTO BASE (R$): 191253
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 233.10.30 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICHOMNAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICEOMNAL 05: 1,00 ADICIOMAL B4 1.00

DADOS DA TEhNS.ﬂLQﬁO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS): S00.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; LOPES MORUMBI
CONTATO : REF: REQ45T1T TELEFOMNE : (11}-884836754

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMOGENEIIAQE«.O

FATORES NORMA. IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VRLORESHVARIAQED

LOCALZACAQ Floc 0.3 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.032,05
TESTADA Cf: 0,13 FT ADICEOMALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC io s 4.531.74
PROFUNMDIDADE Cp : Q.00 FT ADICIOMAL 03 : Q.00 \IARIA(;EO : 11,4547
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICEOMAL 04 : 2.00 VARIA;EO AVALIANDO : 1,00
COMSISTEMCIA Fc : Q.00 FT ADICEOMALOS : Q.00

AREA Ca: 000 FT ADICIOMAL 06 0,00

TOPOGGRARA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 ClumuzaDO DATA DA PESQUISA @ 0470272023
SETOR: 005 QUADRA : 072 INDICE DO LOCAL : 1.877.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

EMDERECO : RUA SIMNIMEBU MOMERO : 223
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[£]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAOD PUBLCA
[<] REDE DE GAS ElREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUa [TV AcaBo

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m= 82,00 TESTADA - (cf) m 230 PROF. EQUIV. (Pe) ; 24,85
ACESSIBILDADE : Caeta FORMATO : Regular ESQUINA. : Mac
TOPOGRARA @ plano

COMNSISTEMCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Caoso USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : 12000 M=
PADRAD COMSTR.: caso smpdes CDNSERVAC.EG + |- entre reparcs smples & importanies
COEF. PADRAC: 1,497 IDADE REAL : &2 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,288 CUSTO BASE (R$): 151253
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 10719287 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00

ADICIOMNAL 04 1,00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIONAL 08 1.00

DADOS DA TEALNSALK;ELD

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 500.000,00 VALOR LOCACAO [(RS): 0,00
IMOBILIARLA : QUINTO ANDAR
CONTATO : REF: 5803454400 TELEFOME : (11}-32304188

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES EVARIA(;.EO

LOCALZACAOD Floc : 0.25 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.180.57]
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGEMEIZAGAD : 5.863.84
PROFUMNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00 VARIAGAD : 1. 4024
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIONALD4 : 0.00 VARIACADC AVALIANDO : 1.0000)
COMNSISTEMCIA Fc : Q.00 FT ADICIONALDS Q.00

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL DS ¢ 0,00

TOPOGRARAA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2023
SETOR: 033 QUADRA : OZF

DADOS DA LGCALII&Q.&O

INDICE DO LOCAL :

FlunmuzADo DATA DA PESQUISA ; 0&/02/2023

304800 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA SEMADCRE FELICIO D25 SANTOS

COMFP.: CASA T BAIRRO :
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAGC

MOMEROD : 332
CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[F]REDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ 1v aAcaeo

AREA [Ar) m= £0,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe) : 12,00
ACESSIBIUDADE : Dieeta FORMATO * Reguaor ESQUINA ! HEo

TOPOGGRARA @ planc

COMNSISTENCIA : se00

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD : Coso USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : F0.00 M=
PADRAC CONSTR.: cosa médic COMNSERVACAQ : © - reguior

COEF. PADRAO:
VAGAS: O

2,154 IDADE REAL: 40
PAVIMENTOS : 0

anos COEF.DE DEPRECIACAOD (ki

0,630 CUSTO BASE(RS) 1.712.53

VALOR CALCULADO(RS): 23358073 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOCS DA TRANSA@:&O
MATUREZA ;: Oferta VALOR VEMDA (RS} : S550.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARLA : MARC NEGOCIOS IMOBILIARIOS

CONTATO REF: 722489 TELEFOME ! (11)-33468800
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMDGENEIIAQ&D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORESIVAEIAG.&D

LOCALUZACAO Floc : 023 FT ADICIOMALOT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 4.358.99
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGEMEIZACAD : 581117
FROFUNDIDADE Cp : 041 FT ADICIOMNALDS : 0.00 VARIAGAD : 13339
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIACAOC AVALIANDO : 1.0000)
COMNSISTENCIA Fc ! 0.00 FT ADICIOMAL 05 ¢ 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMNAL D6 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
MOMERD DA PESQUISA : 5AC PALULC - 5P - 2022 FlunuzADD DATA DA PESQUISA ; 0&/02/20232
SETOR: 032 QUADRA : 021 INDICE DO LOCAL : 302300 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : RUA SEMADCRE FELICIC: O35 SANTOS NUMEROD : &5
COMP.: BAIRRO CIDADE : 542 PAULO - 5P
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE LUMINACAO PUBLCA
[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGua [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 127,00 TESTADA - (cf) m 4.35 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUIMA : Meo
TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : s=oo

DADOS DA BENFEITORIA

TPC DA EDIRCACAD : Caosa US0O DA EDIACACAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 15500 M=
PADRAQ COMNSTR.: cosa smples (-} CDHSI’:RVACED » g -reparcs importanies

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL : 43 anos COEF.DE DEPRECIACAOD (k) 0,255 CUSTO BASE (R$) 1.912,53
VAGAS: O FAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (RS): 74,546 53 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAILS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL G5 1.0 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TEANSh(;iO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA, : RIZK
CONTATO : REF: 2044 TELEFONE : (11)-55554358

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES fVARI.RQiO

LOCAUZACAD Floc ; 0,22 FT ADICIONAL D1 ; 0.00 VALOR UNITARIO : 421601
TESTADA Cf: 0,10 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGEMEIZACAD : 417317
PROFUNDIDADE Cp : o1z FT ADICIONAL D3 ; 0.00 VARIAGAD : 0.9878|
FRENTES MIULTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,998
CONSISTENCIA Fo 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 ; 0,00

TOPOGRAFA Fi ; 0,00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicées de
formulas préoprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagcdo ou desvalorizagcdo, em consonancia com a Norma de
Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
apresentar solugcdo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do imével em questdo foi utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e prdéximas ao avaliando. Em havendo
necessidade o0s elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacgao, niveis econémicos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacées. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sdo nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatdrios ou subtrativos.

[.1.i Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
F(VH (v+1)
f=—22 s m<i<w
r ; —NT4% Y

Os valores de t advindos da funcao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianga e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X - ,uﬁi—i—

St x5t
NN

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.111 Obtencao do valor metro quadrado de locacao.

Lliv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma

regiao geo-econdmicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢cdes nas quadras, situacdo dos Imédveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Enderego I.Ivrl';:rrin Homogeneizagdo F‘;?j;f;ﬂ :::Efnﬁ;o
(4] RUA TEIXEIRA MENDES 104 260254 501344 19244 1,0002
E 2| RUATEIXEIRA MEMDES 114 323799 4.676,58 .51 1,0000
E 3 | RUATEIXEIRA MENDES 20 303205 4 53158 14247 1.0000
B 4| RUASINIMBU 22 4.180.57 584384 14024 1,0000
E 5| RUA SENADCRE FELICIO DOS SANTOS 332 4.355,99 58107 13333 1.0000
E & | RUA SENADOR FELICIO DOS SANTOS 45 421601 41731 07898 09599

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacado de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade
do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica
profissional;
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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de

fevereiro/2023;

oLOCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-
econOmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Nikm. Observado Calculado
1 2.002,54 2.013,64
2 3.237,99 4,896,358
3 3.032,05 4.531,96
4 4.180,57 5.863,80
3 4.356,99 5.811,17
o 4.216,01 4.173,11
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCHICELD + PROCESS0 0007739 DATA: OQ&02/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 0
EDIHEA[JﬁD YALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAQ PAULC - 5P
OBSERVACAO:
IONA DE A‘.’ALIAQED
Descricdo da Tona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIC
Fr f Ce Pmi Fma p Ar Fa A Min

1000 020 1,00 25,00 40,00 0.30 250,00 1.00 2000
FATORES
FATOR INDICE
[] Localizacdo 2.348,00
[{] Testada 550
[] Profundidade
[ ] Frentes Milfiplas Ndo
[] Area
[] Topografia planc
b Consisténcia o
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.604 3¢ Media Unitarios : 5.042.3F
Desvio Padrdo : 740.00 Desvio Fadrdo : 672 21
- 30%: 252305 - 30%: 3.53387
+30% 1 4.485,47 +30% 1 6.562 30
Coeficiente de Variogdo : 20,5300 Coeficiente de Vaoriagdo : 12,4500
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUITI GRALTI GRAU 1
[ i cmﬁm?iaquanmatm [E Compida gio 0s ores |:| AdorEo de stuagio |:| 3
¥ariaves anaizaias usadoa n iraamanto paradigma
Quanfidats minima da
12
: datioa 6 Mercado Lsaios i : [ : | 2
3 identficagdo doa datos Apressntacao de inform rafa fodss Apresentagao de inform refa fodas ] presentagzo inform ref 2 todos 2
e marcatn & Caract doa doa dados analiados E 38 caract o028 dos datos ansizatos raract oo dados ref aos fatorss D 5
Infarvann 0 usts os cads
faéor & pf o conj de fores AL [ LR ] 1403250 []] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: Il
FORMAQED DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 50483
TESTADA: 0.1300 PROFUNDIDADE  -0.3200
FRENTES MULTIPLAS: ~ gpo0 FATORAREA: 00000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.490,57000 VALOR TOTAL (RS) : 275.755 26

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALD MINIMO : 4.627.36
INTERVALO MAXIMO : 5.45

GRALU DE PRECISAO

INTERVALD MINIMO : 3,044 81

742 INTERVALO MAXIMO : 353632

GRAU DE PRECISAQ: Il
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